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Аннотация 
 
В статье предлагается методика пофакторной дифференцированной оценки земельных 
участков в коттеджных посёлках, позволяющая ранжировать их стоимость для различных 
целевых групп в зависимости от индивидуальных качеств участков: положения в 
структуре посёлка, наличия рекреационных и общественных ресурсов, отношения к 
соседям и других качеств. Алгоритм оценки рассмотрен и подробно иллюстрирован на 
примере конкретного проектного решения. Метод может быть использован девелоперами 
для маркетингового анализа проектов коттеждных поселков с целью корректировки 
позиционирования и дифференцированного ценообразования. 
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Abstract 
 
The article deals with the technics differentiated assessment of land in cottage suburbs, 
allowing to rank the costs for various target groups, depending on individual qualities of location: 
provisions in the structure of the settlement, availability of recreation and community resources, 
relations with its neighbors and other qualities. Estimation algorithm is illustrated and discussed 
in detail on example of a specific project solution. The method can be used by developers to 
market analysis projects of cottage suburbs to correct positioning and differential pricing. 
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Последние десятилетия в России увеличивается объем загородного жилищного 
строительства. Стремление иметь собственный загородный дом становится всё более 
выраженной тенденцией. По данным Федеральной службы государственной статистики, 
количество вводимых в эксплуатацию индивидуальных жилых домов возросло с 
123,9 тыс. в 2005 году до 269,8 тыс. в год в 2015 году, то есть более чем в 2 раза. При 
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этом удельный вес вводимого в эксплуатацию индивидуального жилья по отношению к 
общей площади построенного жилого фонда в 2015 году составил 41,2 %1. 
 
Одновременно с этим увеличивается доля людей, для которых такой вид жилища 
становится не дополнительным, а основным и единственным. Развивается, 
увеличивается и дифференцируется предложение на рынке земельных участков для 
индивидуального жилищного строительства. Эта тенденция выражается в том, что во 
многих крупных городах (точнее, в их периферийных и пригородных зонах) формируются 
коттеджные поселки, рассчитанные на самого различного потребителя, в том числе со 
средним уровнем дохода. Инвесторами все больше осознаётся необходимость более 
точной сегментации потребительского рынка и, соответственно, своих предложений. 
Оптимизация бизнеса по развитию загородного коттеджного строительства видится в 
более точном маркетинговом позиционировании продукта, что должно привести к 
максимальной эффективности продаж. Это определяет актуальность изучения данного 
вопроса. 
 
К настоящему времени в российской практике девелопмента уже наработан опыт 
позиционирования коттеджных поселков как целостных инвестпроектов. В научной 
литературе описаны зависимость покупательского спроса от макротерриториальных 
условий (локации) положения поселка относительно города, внешних транспортных 
связей, местных рекреационных и инфраструктурных ресурсов [2, 6, 8]. Можно 
утверждать, что на данном уровне вопросы дифференциации жилья на основе 
сегментации потребительского рынка в пригородном расселении достаточно 
разработаны. 
 
В то же время зависимость спроса от микротопологии поселка (положения земельного 
участка в его планировочной структуре) не выявлена. Отдельные девелоперы делают 
заключения на основании своего собственного опыта и покупательских предпочтений 
клиентов: в частности, утверждается популярность участков с прямоугольной формой, 
предпочтительность соседства с зелеными зонами, удаленность от транзитных 
коммуникаций и прочее. Однако системно особенности территориальной 
дифференциации участков внутри поселка (аналогично законам городского зонирования) 
не рассматривались.  
 
В основу настоящего исследования, проведенного на основе проектного предложения по 
межеванию территории, выполненного авторами для конкретного поселка в пригороде 
г. Новосибирска, положена гипотеза о том, что: 
 
1) привлекательность земельного участка для потребителя зависит от положения участка 
(локации) в структуре коттеджного поселка; 
 
2) привлекательность земельных участков для различных целевых групп потребителей 
определяется различным набором свойств земельного участка; 
 
3) получение достаточно целостной картины дифференцированной привлекательности 
территории поселка для каждой целевой группы (сегмента) возможно путем 
квалиметрической оценки фонда земельных участков по установленным показателям 
привлекательности. 
 
Целью исследования является теоретическое моделирование территориальной 
дифференциации ценовых показателей участков в коттеджном поселке на основе 
квалиметрической оценки ценности для различных целевых групп потребителей. 
 
 

                                                 
1 Строительство: Федеральная служба государственной статистики [Электронный ресурс]. URL: 

http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/enterprise/building 
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Задачами исследования стали: 
 
1) определение основных групп целевой аудитории (сегментирование потребительского 
рынка); 
 
2) установление основных факторов-критериев положения земельных участков в 
структуре поселка, оказывающих влияние на их привлекательность; 
 
3) расчет индексов привлекательности и построение карт потребительского зонирования 
для различных целевых аудиторий. 
 
Методической основой данной работы являются исследования по когнитивной 
урбанистике и аксиологии городского пространства [5, 1], а также структурно-элементный 
подход [10]. В исследовании применены: 
 
a. метод теоретического моделирования – в определении групп целевой аудитории и 
факторов-критериев; 
 
b. метод квалиметрической оценки с использованием ГИС-технологий для вычислений 
и визуализации результатов. 
 
Определение основных групп целевой аудитории. Так как исследование носит 
методический характер, для упрощения были выбраны три целевых аудитории и описаны 
их предпочтения в зависимости от образа жизни [4, с. 2; 3]. 
 
Тип «Семейный». Молодая семья 30-45 лет с детьми, покупающая загородную 
недвижимость в качестве основного жилища. Она ориентирована на ведение личного 
подсобного хозяйства, поэтому участок необходим не очень маленький, но и не слишком 
большой, 6-10 соток (рис. 1a). В поселке этот тип предпочитает не удаленное от центра, 
но и не центральное размещение. Желательна организация соседских «кластеров» с 
общими объектами обслуживания и рекреации для создания благоприятного социального 
микроклимата и ощущения соседства. Предполагаемая площадь дома около                 
150-200 кв.м. 
 
Тип «Городской». Семья в возрасте (45 лет и старше), как правило семейная пара, но 
возможно с ребенком или пожилыми родителями. Покупает загородную недвижимость 
для смены жилой среды на более комфортную. Ориентирована на использование 
небольшого участка (6–8 соток) в основном в рекреационных целях, с выращиванием 
цветов, газона, и, возможно, для умеренного огородничества (рис. 1б). Несмотря на 
рекреационный характер землепользования, нуждается в активном социальном фоне, 
подчеркивающем её статус, поэтому предпочитает центральное расположение в посёлке. 
Предполагаемая площадь дома около 100–200 кв.м. 
 
Тип «Поместный». Большая семья с высоким уровнем дохода, переезжающая за город 
в основное жилище. Ориентирована на использование большого по площади участка (10–
15 соток) в основном в рекреационных целях, однако возможно ведение личного 
подсобного хозяйства (рис. 1в). Предпочитает изолированность и удалённость, минимум 
социальных контактов. Предполагаемая площадь дома от 150 до 350 кв.м. 
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       а)          б)               в) 
 
Рис. 1. Типы земельных участков для различных целевых групп (пояснения в тексте) 
 
 
На рис. 2 показано зонирование поселка по назначению, в т. ч. в разрезе целевых групп. 
 

 
 
Рис. 2. Зонирование коттеджного посёлка по функциональному назначению 
 
 
Рассмотренные далее факторы (критерии) территориальной дифференциации качеств 
земельных участков предложены эмпирически, на основе опыта работы с заказчиком. 
Земельные участки в посёлке, в соответствии с этими факторами, были 
проиндексированы в ГИС-системе и визуализированы в виде схем. 
 
Положение по отношению к центру посёлка (рис. 3) характеризует такие качества 
локации, как центральность и удаленность, в связи с чем были выделены и картированы 
следующие позиции: 1) центральная зона, объединяющая максимум социальных и 
транспортных коммуникаций; 2) срединная зона, находящаяся за пределами 
центрального ядра посёлка, но в которой присутствует транзитное движение; 
3) периферия, исключенная из транспортного транзита; 4) транзитная периферия, 
значительно удаленная от центра поселка, но «нанизанная» на постоянный транспортный 
поток. 
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Рис. 3. Зонирование по степени центральности 
 
 
Положение по отношению к улицам (рис. 4) выделяет участки, выходящие на 
1) транзитные (главные) улицы; 2) второстепенные улицы; 3) проезды и тупики. Этот 
фактор определяет степень уличной (прежде всего автомобильной) активности, важный 
для различных целевых групп. Так, например, потребителям, нацеленным на «семейный» 
тип усадьбы, предпочтительней размещение на второстепенных улицах и проездах, 
вдали от интенсивного автомобильного движения. 
 

 
 
Рис. 4. Зонирование по положению к улицам 
 
 
Положение в структуре квартала (рис. 5) может быть рядовым (когда участок 
выходит на одну улицу или проезд или угловым, что в ряде случаев имеет для 
потребителя принципиальное значение. Угловое размещение имеет меньшую степень 
приватности, так как участок имеет смежную границу сразу с двумя улицами. 
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Рис. 5. Зонирование по положению в структуре квартала 
 
 
Выход в свободное пространство (рис. 6) с конкретного участка может иметь 
следующие позиции: 1) без выхода, когда участок со всех сторон, кроме улицы, окружён 
соседними участками; 2) луга – лужайка, заросшая травой территория, которая 
воспринимается как рекреационный потенциал; 3) пашня, на которую хоть и нельзя 
выйти, но которая предоставляет открытый вид «до горизонта»; 4) лесной массив, куда 
можно выйти за грибами или просто на прогулку; 5) благоустроенная рекреация – детская 
или спортивная площадка, внутрипоселковый сквер или парк. Перечень этих позиций (как 
и по некоторым другим критериям) является открытым. 
 

 
 
Рис. 6. Зонирование по выходу в свободное пространство 
 
 
Положение в зоне различной плотности соседств (рис. 7) важно для ощущения 
комфорта различных социальных групп: для одних важна скученность, для других  
минимизация социальных контактов. Плотность для каждого участка вычислялась по 
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количеству соседств, попавших в концентрическую зону с радиусом эмпирической 
величины, отложенную от участка. 
 

 
 
Рис. 7. Зонирование по плотности соседств 
 
 
Близость объектов торговли (рис. 8) имеет как позитивный аспект (доступность 
услуг), так и негативный  в случае, если магазин расположен слишком близко. 
Оптимальным вариантом почти для всех групп потребителей является «золотая 
середина». В соответствии с этим установлены следующие позиции положения объекта 
торговли: 1) на соседнем участке; 2) в 15–100 м. от участка, 3) в 100–500 м от участка. 
 

 
 
Рис. 8. Зонирование по близости объектов торговли 
 
 
Количество соседей (рис. 9)  один из самых противоречивых в оценке критериев, 
имеющий различную ценность для тех или иных социальных групп. Зонирование посёлка 
производится по шкале увеличения количества соседей для каждого участка. Оценка по 
данному критерию и его учет может иметь место уже на этапе проектирования, позволяя 
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количеству соседств, попавших в концентрическую зону с радиусом эмпирической 
величины, отложенную от участка. 
 

 
 
Рис. 7. Зонирование по плотности соседств 
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торговли: 1) на соседнем участке; 2) в 15–100 м. от участка, 3) в 100–500 м от участка. 
 

 
 
Рис. 8. Зонирование по близости объектов торговли 
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имеющий различную ценность для тех или иных социальных групп. Зонирование посёлка 
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исключить некоторые участки из жилого фонда в нейтральную функцию (рекреацию, 
общественно-коммуникационные пространства), понизив тем самым степень соседства. 
 

 
 
Рис. 9. Зонирование по количеству соседей 
 
 
Геометрия участка (рис. 10) порой столь же важна, как и его локация. Опыт 
показывает, что наиболее востребованы прямоугольные по форме участки, однако с 
увеличением площади эта необходимость сглаживается. В представленной работе 
геометрия участков условно разбита на три категории: 1) прямоугольной формы; 
2) формы, близкой к прямоугольной; 3) неправильной формы. 
 

 
 
Рис. 10. Зонирование по геометрии участка 
 
 
Ширина фронта участка (рис. 11)  т.е. его граница, выходящая на улично-дорожную 
сеть, имеет существенное прагматическое значение, так как оказывает влияние на 
рациональность использования территории при организации автомобильного проезда к 
дому. В соответствии с этим ширина фронта не может быть очень малой. Однако 
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слишком протяженный уличный фронт также нежелателен, поскольку требует расходов 
по установке длинного забора, а также из соображений приватности. 
 

 
 
Рис. 11. Зонирование по ширине уличного фронта участка 
 
 
Состав критериев, принятый в данном исследовании (как и состав вариантов по каждому 
критерию для некоторых критериев), не является исчерпывающим  он может быть 
расширен новыми вводными, обусловленными локальной спецификой рассматриваемого 
коттеждного поселка: особенностями места, топологией планировочной структуры и пр. 
 
Расчёт индексов привлекательности земельных участков проведен в разрезе трех 
обозначенных целевых групп (рис. 12). В методических целях значения показателей были 
взяты условно-гипотетически, с шагом 0,1 балла. «Нейтральным» показателем принята 
единица. Нежелательные («негативные») качества назначены показателями меньше 
единицы, желательные («позитивные»)  больше единицы. В реальной практике 
позиционирования внутрипоселковых локаций для адекватной индексации необходимо 
проводить соответствующие маркетинговые исследования потребностей и ценностей 
целевых аудиторий. 
 
На основе заданных в таблице коэффициентов рассчитаны индексы привлекательности 
для каждого земельного участка по отношению к каждой из трех целевых групп. Расчёт 
проводился в полуавтоматизированном режиме в ГИС-системе «MapInfo». 
Результирующим значением индекса привлекательности является произведение всех 
коэффициентов по указанным девяти критериям. 
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Рис. 12. Матрица коэффициентов показателей привлекательности участков по отдельным 
критериям в разрезе целевых групп. Для наглядности «нейтральные» значения 
показателей маркированы серым, «негативные»  фиолетовым, «позитивные»  желтым 
 
 
Результат интегральной оценки участков по всем критериям представлен на рис. 13. 
Схемы для всех трех целевых групп индексированы в единой размерности, что позволяет 
наглядно оценить предпочтения по цветовым градиентам. 
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Рис. 13. Схемы индексов привлекательности земельных участков для различных целевых 
групп. Оранжевым маркированы наиболее привлекательные участки, фиолетовым – 
наименее 
 
 
Выбор условных потребителей «семейного» типа невыразителен, но именно на нём 
заметна тенденция предпочтения участков с лучшими витальными характеристиками – 
близостью к объектам рекреации и поселкового сервиса. Заметно предпочтение участков, 
выходящих на лужайки, детские площадки и лесные массивы. Также проявляется 
тенденция к выбору «защищенных» участков  как от интенсивных транспортных 
коммуникаций, так и от внешней среды на периферии. 
 
Выбор потребителей «городского» типа не совпадает с предложенным для них 
зонированием, что говорит о необходимости пересмотреть позиционирование продукта 
для этой целевой аудитории. Однако участки, изначально выделенные для «городского» 
типа, обладают набольшим коэффициентом потребительских предпочтений, что говорит 
об их максимальной востребованности и возможности выделения и позиционирования 
отдельной целевой группы с высоким уровнем достатка для этой зоны. 
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Дифференциация участков «поместного» типа наиболее точно отражает их 
предпочтения. Эта целевая группа «держится» вдали от транзитных потоков, что хорошо 
прочитывается на соответствующей схеме. 
 
После корректировки зон позиционирования участков для различных целевых групп 
стоимость участков можно назначать в соответствии с рассчитанными индексами 
привлекательности. В рассматриваемом примере без корректировки индексов упущенная 
выгода от недооценки 335 (из 532) участков составила бы 20,4% по сравнению с 
индексированным вариантом. 
 
В результате исследования сформирован метод дифференциации территорий 
коттеджных посёлков на основе квалиметрической оценки качеств локации земельных 
участков. Разработан механизм пофакторной оценки качеств участков и их 
интерпретации в зависимости от различных групп потребителей. Он позволяет выполнять 
корректировку маркетингового позиционирования отдельных частей посёлка для 
различных групп, назначать дифференцированную стоимость квадратного метра 
территории сообразно качествам локации и геометрии конкретного земельного участка, 
уже на стадии планировки и межевания формировать заданное количество земельных 
участков предназначенных для реализации разным целевым группам потребителей. 
Таким образом, метод может рассматриваться как инструмент минимизации потерь 
девелопера, связанных с риском неликвидности части земельных участков. и повышать 
эффективность вложения инвестиций. 
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ВОПРОСЫ КОНСТРУКТИВНОГО ПОСТОРОЕНИЯ ФОРМЫ В 
РИСУНКЕ В СИСТЕМЕ АРХИТЕКТУРНОГО ОБРАЗОВАНИЯ  
 
УДК 741:[72:378]  
ББК 85.15:85.11р 
 
Н.К. Шабанов, Н.С. Степанова-Третьякова  
Курский государственный университет, Курск, Россия 
 
Аннотация 
 
В статье рассмотрены вопросы конструктивно-пространственного способа изображения в 
системе архитектурного образования. Именно он тесно связан с архитектурным 
проектированием. Рисунок – это дисциплина, которая более доступно раскрывает 
внутреннее и внешнее содержание формы для будущих архитекторов. В процессе 
выполнения конструктивного построения, студенты-архитекторы, изучают закономерности 
графического изображения, средства графической выразительности, знакомятся с 
различными техническими приёмами. Освоение такого параметра закономерностей 
графического изображения как «форма», помогает обучающимся приобретать умения в 
передаче пропорций, объёма, конструктивного построения, пластического решения. 
Поэтому вопросы конструктивного построения формы в рисунке в системе архитектурного 
образования должны быть доминирующими. Владение навыками в передаче внешней и 
внутренней конструкции предмета или объекта позволяет бакалаврам направления 
архитектуры воплощать творческие замыслы не только в рамках академического рисунка, 
но и в архитектурном рисунке, и проектировании. Поэтому актуальным является 
обобщение и систематизация по данной теме.  

 
Ключевые слова: конструктивно-пространственный способ изображения, академический 
рисунок, архитектурное образование, студенты направления архитектуры, 
закономерности графического изображения 
 
 
THE FORMATION OF THE ARTISTIC SKILLS OF STUDENTS IN THE 
AREAS OF ARCHITECTURE IN PROGRESS SKETCHES 
 
N.K. Shabanov, N.S. Stepanova-Tretyakova 
Kursk State University, Kursk, Russia 
 
Abstract 
 
The article is written answers to questions constructively-dimensional method of images in the 
system of architectural education. This method of drawing shapes there are in the architectural 
design. For future architects academic drawing is a discipline in which there is internal and 
external design shape. In the process of drawing and design, students studying the laws of 
graphic images, graphic means of expression and various techniques. When students study the 
"form", they will be able to draw proportions, volume, structural design and plastic form. 
Therefore, the shape design in the picture is the main in the system of architectural education. 
Skills in drawing external and internal design of the subject help the bachelors of the direction of 
architecture to draw creative work. They creatively draw not only in academic drawing, but in 
architectural drawing and design. Therefore, it is necessary to write the generalization and 
systematization on the subject. 
 
Keywords: the constructively-dimensional method, academic drawing, architectural education, 
students of the Department of architecture, the laws of a graphic image 
 
 


